6. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

»Nahversorgung - Nord“ im Verfahren nach § 13a BauGB; hier:

1. Behandlung der im Rahmen der Offenlage sowie der Beteiligung
der Behorden und Trager offentlicher Belange eingegangenen
Stellungnahmen

2. Satzungsbeschluss; Beschluss

Sachverhalt:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (VEP) ,Nahversorgung Nord“ wurde
am 31. Januar 2002 genehmigt. Das Verfahren wurde seinerzeit
durchgefuhrt, um die Versorgungssituation in llvesheim-Nord nachhaltig zu
verbessern. Leider wurde seinerzeit der Bedarf an weiteren
Nahversorgungsflachen durch die Genehmigungsbehdrden nicht anerkannt,
so dass es bei den Flachen fir den Lidl blieb. In der Zwischenzeit hat die
Gemeinde angrenzend an den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
ein Gewerbegebiet geplant, welches allerdings die Nahversorgung

ausschlieBen musste.

Bereits in den vergangenen Jahren wurde von Seiten des Betreibers (Lidl)
die Erweiterung des Marktes beantragt. Wie aus den umliegenden
Standorten des Marktes ersichtlich ist, werden die Markte nach und nach
umgebaut. Grundlage fir diese Umbauten sind einheitliche Konzepte, die
sich zum Teil aufgrund gesetzlicher Vorgaben wie die Pflicht zur Annahme
von Pfandflachen ergeben. Aber auch durch die Erweiterung des Angebots
wie z.B. frische Backwaren sind Anpassungen erforderlich.

Wie bereits im Technischen Ausschuss am 06. November 2013 in der
nichtéffentlichen  Sitzung dargestellt, war schon damals geplant,
entsprechende Erweiterungen durchfiihren. Es war vorgesehen, im
rickwartigen Bereich des Lidl-Marktes im Geltungsbereich des neuen
Bebauungsplanes ein Lager zu bauen und die freiwerdenden Lagerflachen



im Geltungsbereich des alten Baufensters umzunutzen und dadurch die
Verkaufsflache flr das zusatzliche Angebot zu erweitern. Hierzu sollte der
bestehende Durchfihrungsvertrag zum Vorhabens- und ErschlieBungsplan

(VEP) geandert werden.

Ein entsprechender Beschluss wurde dann auch in der Sitzung des
Gemeinderates am 21.11.2013 gefasst.

Im Rahmen der Prifung des daraufhin eingereichten Baugesuchs wurde
seitens der Genehmigungsbehérde festgestellt, dass die Ausweisung des
Lagers in den Geltungsbereich des neuen Gewerbegebiet ,llivesheim
Nord/Feudenheimer StraBe, 1. Anderung“ gegen die Bestimmungen des
Gewerbegebietes verstdBt, da die Lagerflache der Nahversorgung

zugeordnet wird und diese im Gewerbegebiet ausgeschlossen wurde.

Um dennoch den angepassten Standortanforderungen gerecht zu werden
bleibt nach Ricksprache mit dem Baurechtsamt nur noch die Mdglichkeit,
das bestehende Sondergebiet ,Nahversorgung Nord“ zu &ndern. Da die
Flache ausreichend grof3 ist, ware die Lidl-Erweiterung auch innerhalb der
bestehenden Abgrenzung des Sondergebietes mdglich und es wiirden
dadurch keine Flachen aus dem Gewerbegebiet bendétigt werden. Da es sich
um eine Innenbereichslage handelt, kann diese Anderung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung)

durchgefihrt werden.

Der Gemeinderat hat daher in seiner 6ffentlichen Sitzung am 18.02.2016
einstimmig den Aufstellungsbeschluss zur Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nahversorgung-Nord“ im Verfahren
nach § 13a BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am 25. Februar 2016

offentlich bekannt gemacht.



Um nachweisen zu kdnnen, dass die Erweiterung des Versorgungsmarktes
sich nicht negativ auf die Versorgungssituation bei den umliegenden
Gemeinden/Stadten  auswirkt, wurde in  Abstimmung mit dem
Nachbarschaftsverband ein  entsprechendes Einzelhandelsgutachten
erstellt. Das in der Zwischenzeit fertiggestellte Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass die Auswirkungen auf die Einkaufsstandorte innerhalb und
auBerhalb von llvesheim gering ausfallen. Die Erweiterung ist als sehr gut
vertraglich einzuschéatzen, da die zu erwartenden Umverteilungen sich
dispers auf weitere Standorte verteilen und damit Beeintrachtigungen von
einzelnen zentralen Versorgungsbereichen aufgrund der geringen
Einflussnahme ausgeschlossen werden kénnen. Aufgrund der seit dem
Neubau des Lidl-Marktes gestiegenen Einwohnerzahlen, der guten Kaufkraft
im Umfeld sowie der begrenzten Flachenausdehnung der gesamten
Verkaufsflachen sieht die Verwaltung keine Probleme, den Mehrbedarf an

Versorgungsflachen auszuweisen.

Das Gutachten bildet die Grundlage fir die Begrindung des
Bebauungsplanes und wird beigeflgt.

Da der Flachennutzungsplan bisher fir diese Flache Wohnbauflache
festsetzt, erfolgt eine entsprechende Anpassung des
Flachennutzungsplanes durch den Nachbarschaftsverband im
Parallelverfahren. Ein Inkrafttreten des geédnderten Bebauungsplanes ist
daher erst nach der Anderung des Flachennutzungsplanes méglich.

Das verfolgte Planungsziel, Schaffung planungsrechtlicher Grundlagen fir
den Bestand und die Erweiterung des Discountmarktes, stellt ein
formuliertes Ziel aus dem Leitbild 2020 sowie dem Leitbild 2.0 dar.



In seiner Sitzung am 06. April 2017 hat der Gemeinderat einstimmig den
Beschluss gefasst, dem Entwurf zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Nahversorgung Nord“ als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB
zuzustimmen. Gleichzeitig wurde die Verwaltung mit der Durchflihrung der
Birgerbeteiligung und der 6ffentlichen Auslegung (§ 3 BauGB) sowie der
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4
BauGB) beauftragt.

Die Unterlagen lagen in der Zeit vom 24. April bis 26. Mai 2017 aus, parallel
dazu hatten die Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange die Méglichkeit,
ihre Stellungnahmen abzugeben. Die eingegangenen Stellungnahmen
wurden  zwischenzeitlich  geprift.  Aufgrund  der  eingegangenen
Stellungnahmen sind lediglich redaktionelle Anderungen vorgenommen

worden, so dass der Entwurf als Satzung beschlossen werden kann.

Nachfolgend ist die redaktionelle Anderung dargestellt:
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Alle von der 1. Anderung nicht beriihrten Inhalte, Regelungen und Festsetzungen des
Bebauungsplanes gelten fort und bleiben unverandert gultig.

Erganzend =zum zeichnerischen Tell gelten fur den Geltungsbereich folgende
planungsrechtlichen Festsetzungen:

1. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Ab. 1 BauGB und BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung

1.12.1 Sondergebiet  groliflachiger Einzelhandelsbetrieb® (§11 BauNVvO)
ln—dem—mﬁlm Sondergebuet ngrof&ﬂach@er Elnzelhandelsbelneb“ a&sgemesenen—Be;emh—smd

taghehen—Bedaﬁ—&ewe—Akhenswa;en—m—genngem—Umﬁangmt ein E|nze|handelsbetr|eb der
Lebensmittelbranche -biszumit einer Verkaufsflache von max. 1.300 m? zulassig.

Meben den Verkaufsflachen sind dem Betrieb zugehdrige Sozialrdume, Sanitdrraume, Lager-
und Kihlrdume sowie dem Betrieb dienende Nebenanlagen wie Laderampe, Windfang:
Vordacher- sowie Einkaufswagenboxen sowie FreiflachenfirAklionen-zulassig.

1.2  Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB u. §§ 16-21a BauNVQ)
1.2.1 Zahl der Vollgeschosse (§16 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal ein Vollgeschoss begrenzt.

1.2.2 Grolte der Grundflachen der baulichen Anlagen (§19 Abs. 4 BauNVO)

Die Grundflache des Einzelhandelsbetriebes S8-Marddes darf eine Flache von 1.900 m?
nicht tberschreiten. Diese mit GRF« festgelegte (berbaubare Flache darf durch die
Grundflachen von Nebenanlagen GRFnwie

Stellplatzen und Fahrgassen

Uberdachungen und Laderampen

sonstige Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO

bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

=

um maximal 3000 m? Gberschritten werden.

Steliflichen for PKW sind wasserdurchldssig anzulegen (z.B. Pflaster mit breiter
Rasenfuge, mind. 2 cm, Rasenschotter etc.). Sie—sind dannnurmit50-% auf die
Zum Schutz der Anwohner (Larmbeldastigung) sind die sonstigen erforderichen
Verkehrsflachen zu asphaltieren.



1.10  Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (§% Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
1.10.1 Mit Leitungsrechten zu belastende Fldchen

Leitungsrecht zur Filhrung einer Hochspannungsfreileitung zugunsten der Amprion
GmbH.

Die vom Mastmittelpunkt mit einem Radius von 10,00 m ausgewiesenen Schutzbereiche
sind von jeglichen Baulichkeiten und Lagerungen freizuhalten (Mindestabstand). Die
Masten sind mit Doppelleitplanken gegen Beschadigungen durch mdgliches Anfahren zu
schitzen.

In den Schutzstreifen aullerhalb der Mastfreirdume sind Bauwerke bis zu einer
IMaximalhdhe von

Zone 1: 109,0 m G.NN
Zong 2 102,2 m 0.NN
Zulassig.

Von den einzelnen gagf  auch nicht genehmigungspflichtigen  Bauvorhaben im
Schutzstreifen der Leitungen bzw. in unmittelbarer Nahe dazu sind der Ampnon GmbH
Bauunterlagen (Lageplane und Schnittzeichnungen mit Héhenangaben in m dber NN)
zur Prifung und abschliefenden Stellungnahme bzw. dem  Abschluss  einer
Vereinbarung mit dem Grundstickseigentimer/Bauhermn zuzusenden. Alle geplanten
Malknahmen bedurfen der Zustimmung durch die Amprion GmbH.\er Beginn—einer

Die Satzung tritt erst mit ihrer Bekanntmachung in Kraft. Diese erfolgt erst
nach Anderung des Flachennutzungsplanes, unabhangig davon kann der
Satzungsbeschluss gefasst werden. Der Bebauungsplan ist mit seiner
Begrindung und den zeichnerischen sowie textlichen Festsetzungen der
Anlage beigeflgt, ebenfalls beigefligt ist die Abwagungstabelle.

In der Stellungnahme des Wasserrechtsamtes steht die Antwort von
JAltlasten und Bodenschutz® noch aus. Diese wird zur Sitzung als

Tischvorlage nachgereicht.

Aufgrund o.a. Sachverhaltes ergeht der folgende



Beschlussvorschlag:

1. Den Abwéagungsvorschlagen zu den im Verfahren eingegangenen
Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behérden sowie der Offenlage

wird zugestimmt.
2. Die Anderung des Bebauungsplanes wird als Satzung beschlossen.

Th



